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RESUMO

or determinacao Juizo de Direito da 2* Vara da Comarca de Ibitna, € elaborada
P prova técnica no processo n° 1002440-82.2021.8.26.0238, de autoria de Pre-
feitura do Municipio de Sao Paulo contra Vera Lucia Gordilho, para se apurar valor
de mercado de fracao ideal de 16,67% um imdvel rural de propriedade de Vera Lucia

Gordilho e outros, objeto da matricula 2.375 do Registro de Imdveis de Ibitna.

Para obten¢ao do valor adota-se procedimentos e metodologia preconizados

por normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O valor de mercado para a fracdo ideal do imovel € calculado em 72.900 reais,

para referéncia de outubro de 2023.
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PRELIMINARES

SOLICITANTE

Juizo de Direito da 1* Vara da Comarca de Ibiuna.

OBJETIVO

Encontrar o valor de mercado’ de fragdo ideal de um imével rural situado no bairro

da Ressaca, municipio de Ibiina, SP.

FINALIDADE

Prova pericial para o processo n° 1002440-82.2021.8.26.0238 [carta precatOria ci-

vel].

IDENTIFICACAO DO BEM AVALIANDO

Chdcara dos Japoneses, com 90.750,00 m?, objeto da matricula 2.375 do RI (Regis-
tros Puablicos) de Ibitina [registro “6”, de 6 de outubro de 2008], que possui a se-

guinte descri¢ao:

“Comeca fazendo divisa com os herdeiros ou sucessores de Leduino José da
Luz, ou seja, Jodo José da Luz, iniciando no marco 1, e segue através de um
valo numa extensao de 119,00 metros, defletindo a esquerda e seguindo pelo
valo mais 59,00 metros, sempre divisando com Jodo José€ da Luz, até encon-

trar as divisas de Salvador Leme; ai deflete a direita e segue numa extensao

1 Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em data de refe-
réncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.
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de 9,00 metros, torna a dobrar a esquerda e agora segue numa extensao de
96,00 metros, até encontrar uma estrada que vai do bairro do Colégio a Ibitna
e depois continua seguindo pelo valo mais 81,00 metros, até encontrar um
cérrego que vai encontrar o ribeirdo do Colégio; segue pelo ribeirdo do Colé-
gio numa extensdo de 502,00 metros, até encontrar as divisas de Benedito da
Luz Camargo, herdeiro ou sucessor de Raimundo da Luz Camargo; dai segue
em linha reta numa extensio de 306,00 metros, at€ encontrar as divisas de Re-
gine Rodrigues da Silva, num valo; dobra a direita e segue pelo valo numa ex-
tensao de 96,00 metros, torna a dobrar agora a esquerda e segue sempre pelo
valo numa extensao de 68,00 metros, até encontrar as divisas de Jodo José da
Luz; dai dobra a direita e segue pelo valo numa extensdo de 70,00 metros,
agora fazendo divisas com Jodo José da Luz, até o marco n° 1, ponto inicial

destas divisas”.

DOCUMENTACAO UTILIZADA

O perito observou especialmente a matricula 2.375 do RI de Ibitdna.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES @

Os trabalhos de vistoria, contatos, levantamento de dados e calculos foram realiza-
dos entre agosto e outubro de 2023. Os dados do mercado imobilidrio foram obtidos

de imobiliarias e aceitos como validos, corretos e fornecidos de boa-fé.

O imovel foi avaliado na suposi¢do de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu
valor, pressupondo-se que as medidas do terreno® em documentos oficiais estejam

corretas.

O perito ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

2 Gonforme NBR 14653-1:2019, item “6.9".
3 Informada no registro.

PRELIMINARES 5
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fornecida pelo autor, exceto as necessdrias para exercicio de suas funcoes.

Nao foram feitas andlises juridicas da documentagcdo do imével, ou seja, in-
vestigacOes de defeitos em eventuais titulos, invasdes, hipotecas, desapropriagdes,
sobreposi¢ao de divisas e outros, por ndo se integrarem ao alvo desta avaliagdo.
Também ndo foram consultados 6rgaos publicos sobre a situacdo legal e fiscal do

imovel.

A vistoria caracterizou-se por levantamentos visuais, sem medi¢des. Foram
analisadas informagdes complementares de apoio obtidas durante a vistoria ao imo6-
vel e vizinhanga, que serviram de base para calculos e obtencdo de valor. Todavia,

nao foram analisados ativos e/ou passivos ambientais.

Esta avaliacdo € independente, livre de qualquer vantagem ou envolvimento
pessoal. Por sua vez, no intuito de facilitar a leitura e a compreensdo, eventualmente,
textos de documentos foram editados e adaptados as regras atuais da lingua portu-

guesa. m

PRELIMINARES 6
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VERIFICACOES

LOCALIZACAO DO IMOVEL

fls. 396

O imovel encontra-se no bairro da Ressaca, zona rural, municipio de Ibitna, SP.

Partindo desta cidade, o acesso € feito tomando-se a rodovia Bunjiro Nakao (SP-

250), sentido interior, até o km 827+750; dai, toma-se a esquerda a estrada municipal

Vergilio Firmino de Almeida (IBN-183) por 1,40 km, até o imdvel, a esquerda.

Representa-se a situacdo aproximada da drea em andlise no circulo azul da

figura 1, obtida de DataGeo — Sistema Ambiental Paulista.

Campo Verde

SP-250

IBN-183

IBN-143

Condominio

Residencial CDHU.dg
Cachoeira Jemi

raim A r
[BN-030 o ! - Portal Vi
Ibitina Linda

Campo Verde |ardim Disneylandia
Bairro do Rosarial
Recanto das
Horténcias
Bairro Rio de
Una Jardim Europa
&°
.\O‘\3
mﬂv-;a\l“‘\ -
Bairro Regi
Condominio Loteamento
Parque Alvorada Chacara Primavera
IBN-359
Bairro Tave
Bairro do Cupim

Figura 1 — Situagéao aproximada do imoével em relacédo a cidade de Ibiuna.
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro da Ressaca € caracterizado por média densidade de ocupagdo e padrao eco-

ndmico baixo a médio.

Apresenta relevo suavemente ondulado a ondulado, na maior parte, e ar sem
poluicao. Os solos geralmente sdo argilosos e pouco profundos. Ha algumas glebas
ocupadas por vegetacdo nativa, especialmente nas margens de sem-nimero de cur-
sos d’agua ali existentes. O inicio do bairro encontra-se dentro de um raio de 5,00
km da cidade, e com acesso razodvel ao comércio situado ao longo da rodovia esta-

dual Bunjiro Nakao.

Verifica-se ocupacdo heterogénea do solo: agricola, utilizado para exploracao
de culturas de ciclo anual, sobretudo hortaligas; residencial, ocupado por alguns lo-
teamentos, de padrdo rustico a alto; comercial, existente e de padrdao considerado

baixo a médio.

Pelo zoneamento municipal, conforme a lei n° 2129, de 1° de dezembro de
2016, parte do bairro estd situada em ZUIA (Zona Urbana de Interesse Ambiental),
parte em ZAEU (Zona Apta a Expansdo Urbana) e parte em MDR (Macrozona de

Destinacao Rural), com tendéncia de assim permanecer em curto prazo.

O bairro possui bom sistema vidrio, constituido pela prépria rodovia estadual
e diversas vias secunddrias, algumas pavimentadas em parte. Apresenta 6tima aces-
sibilidade e intensidade média de trafego. E servido por transporte coletivo, coleta

de residuos sélidos além de redes de energia elétrica e telefone.

Em termos de atividades, além de cultivos de hortaligas, verifica-se no bairro
razodvel comércio local, especialmente ao longo da rodovia e em algumas ruas exis-
tentes na parte central do bairro. A maior parte dos servicos € encontrada apenas na

cidade.

Dessa maneira, tem acesso razoavel ao centro urbano, onde sao encontrados
alguns equipamentos comunitarios, ou seja, delegacia de policia, escolas publicas e

hospital municipal.

VERIFICAGOES 8
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CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL

A situacdo do imodvel € vista pela figura 2, imagem de satélite de 16 de margo dltimo
do freeware Google Earth Pro, na qual se destaca em tracos brancos os seus limites

estimados. Pela matricula 2.375 do RI de Ibitna, o imével possui area total de

90.750,00 m?, ou 9,0750 hectares.

Figura 2 — Ocupagéo nas proximidades do imével

Nas imedia¢des do imdvel em tela encontram-se: rede de energia elétrica e

rede de telefone.

Como se depreende da figura 2, nas proximidades ha varias chacaras fins
residenciais. Nas proximidades do imével hd também diversos imdveis utilizados

para cultivos de culturas de ciclo anual.

Pela mesma figura, observa-se nas imediagdes do imdvel ocupacdo média.

Essa ocupagdo trata de iméveis de padrao simples.

O imével esta dentro da mencionada MDR. A posicdo aproximada estd em

circulo azul na figura 3, obtida de planta oficial da Prefeitura de Ibitina.

VERIFICAGOES 9
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Figura 3 — Situacao aproximada do imovel pelo zoneamento municipal

Informacdes obtidas no lugar indicam que a fragcdo ideal de 50% adquirida por
Miguel Gordilho e s/m em 8 de agosto de 2003, conforme o registro “3” da dita
matricula, ficou definida na parte sul do imével, conforme se destaca de modo esti-

mado em tragos vermelhos na figura 4, da mesma imagem de satélite referida.

Figura 4 — Aspectos gerais do imével e da fragéo ideal em imagem de satélite

VERIFICAGOES [0
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Depreende-se da figura 4 que essa fracao de 50% tem sua maior parte ocupada
por mata nativa de baixo a médio porte. Uma vista genérica da ocupacao do terreno
¢ permitida pela fotografia 1. O terreno pode ser considerado uma gleba, uma vez

que ndo tem uso para atividades agricola, que ¢ comum no lugar.

Foto 1 — Vista genérica da ocupagao do imével

O imével faz frente para a estrada municipal Vergilio Firmino de Almeida
(IBN-183), que € pavimentada nesse trecho e apresenta rede de energia elétrica. O
asfalto mostra conservagao regular. Aspectos pertinentes da frente para a estrada sdo

possibilitados pelas fotografias 2 e 3.

Foto 2 — Aspectos da frente do imével para a estrada Foto 3 — Outra vista da frente do imdvel para a estrada

VERIFICAGOES 17
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A fragdo ideal também faz limite com um cérrego sem denominagao que flui
para o ribeirdo do Colégio. O retrato 4 mostra uma parte da divisa do terreno para

esse corrego.

Foto 4 — Vista parcial de limite do imével por um cérrego

Verifica-se que a fracdo ideal € secionada por uma estrada de serviddao que

parte da estrada municipal, em ponto objeto da fotografia 5.

Foto 5 — Vista da estrada de servigo a partir da IBN-183

VERIFICAGOES 12
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VERIFICACOES

fracdo ideal referida. Nota-se que o terreno estd ocupado totalmente
Foto 5 — Vista de estrada no interior do terreno. B

por mata nativa.

Por sua vez, o retrato 6 mostra aspectos dessa estrada de serviddo no trecho
que seciona a
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AVALIACAO

REFERENCIAS NORMATIVAS

A avaliacdo tem por base as recomendacOes das normas ABNT NBR 14.653-1
(2019): Procedimentos gerais e ABNT NBR 14.653-3 (2019): Imdveis rurais e seus

componentes.

DIAGNOSTICO DO MERCADO @

Atualmente, o desempenho de mercado € baixo, com volume de vendas insatisfato-
rio. A absor¢ao pelo mercado tem sido pequena, com prazo médio estimado de pelo

menos seis meses a um ano entre exposicao e transagao.

O volume de ofertas € médio. H4 varios terrenos e imoveis na regiao, especi-
almente de dimensdes menores a do imével em pauta. No entanto, o nivel da de-
manda € baixo, considerando a estagnacao econdmica do pais. As informacoes atuais

sugerem baixa liquidez do imdvel.

METODO UTILIZADO

Ausente de construgcdes e benfeitorias, o valor da fragdo ideal do imével (Vg) € ob-
tido pelo proprio valor do respectivo terreno, ou seja, pela multiplicagdo do valor

unitdrio (Vy) de terreno pela drea de terreno proporcional: Ve = Vy X Arp.

Para se identificar o valor de terreno® emprega-se o método comparativo

4 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.5”.
5 Conforme NBR 14653-1 2019, itens “6.6” e “7.2.1".
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direto de dados de mercado®, que “identifica o valor de mercado do bem por meio

de tratamento técnico dos elementos compardveis constituintes da amostra”’.

Justifica-se® a escolha deste método: atende as prescri¢des das referidas nor-
mas e é preferivel. Além disso, ha nimero suficiente de imdveis no mercado da re-
gido para sua adequada aplicacdo. Nesse interim, é feito tratamento por fatores®

dos elementos comparaveis obtidos'®.

Aplica-se tratamento prévio'! dos precos observados. Uma vez que todos os
dados de mercado sao ofertas, € utilizado o fator de fonte'? de “0,90” de maneira
uniforme a todos, ou seja, um desconto de 10% no preco. Admite-se auséncia de
dados suficientes a determinacao desse fator, e essa taxa de desconto é considerada

pertinente ao mercado imobilidrio local.

Adota-se como varidvel dependente o valor unitario de terreno (Vy), em reais
por metro quadrado'3. Por sua vez, presume-se ter influéncia' nos precos de terrenos
os seguintes fatores:

o Topografia — utiliza-se os coeficientes da tabela 1.

Tabela 1 — Coeficientes de acordo com a topografia

Topografia Coeficiente
Plana 1,00
Declive até 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive acima de 20% 0,70

Fonte: Adotados pelo perito

6 Dado de mercado: elemento ou informacao disponivel em determinado mercado, com as suas caracte-
risticas.

7 Amostra é um conjunto de dados representativos de uma populagéo.

8 Conforme NBR 14653-3:2019, item “7.7.2.1".

9 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.4.2".

10 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.4”.

1 Conforme NBR 14653-2:2011, item “9.2.1.3”.

12 O fator de fonte — também conhecido como fator de oferta ou fator elasticidade de precos — tem a fun-
¢ao de descontar eventual especulacdo de mercado.

13 O valor unitario (R$/m?) de cada dado de mercado é obtido multiplicando-se o preco de oferta pelo fa-
tor de fonte e, em seguida, dividindo-se o resultado pela area do terreno.

14 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.2".

AVALIAGAO 15
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e Superficie — emprega-se os coeficientes da tabela 2.

Tabela 2 — Coeficientes pela superficie do terreno

Superficie Coeficiente
Seca 1,00
Inundavel, dificulta acesso 0,90
Alagado periodicamente 0,70
Permanentemente alagado 0,60

Fonte: Adotados pelo perito

e Aproveitamento — emprega-se os coeficientes da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficientes pelo aproveitamento do terreno

Superficie Coeficiente
Loteamento 1,00
Gleba 0,90
Cultivo 0,70
Conservacao 0,60

Fonte: Adotados pelo perito

o Acessibilidade — emprega-se os coeficientes da tabela 4.

Tabela 4 — Coeficientes pela acessibilidade

Coeficiente Acessibilidade
1,00 Otima e/ou préximo ao centro urbano
0,95 Boa e néao distante do centro urbano
0,90 Razoavel e nao muito distante do centro urbano
0,80 Ruim e distante do centro urbano
0,70 Ruim e/ou muito distante do centro urbano

Fonte: Adotados pelo perito
ApOs a aplicacdo do fator de fonte, tem-se os precos unitdrios de cada ele-
mento comparativo e a média inicial desses precos.

Adota-se nesta avaliacdo o grau de fundamentacao I, ou seja, dentro dos

seguintes limites de precos unitdrios: 0,50 = inferior e 2,00 = superior.

Com este procedimento, nenhum preco unitario de dado de mercado empre-

gado é menor que a metade nem maior que o dobro da média inicial.

Cada um dos fatores é obtido dividindo-se o coeficiente atribuido ao terreno
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do imével em avaliagdao (Cntp) pelo coeficiente do dado de mercado (Cnpm): Fx =

Cntp + CnDM.

Dessa maneira, obtém-se uma variagio [positiva ou negativa], em R$/m?, cor-
respondente a cada fator, multiplicando-se o fator obtido pelo pre¢o unitario (Pypm)

do dado de mercado correspondente e subtraindo-se o preco unitario: Vy = (Fy X

Pupm) — Pupwm.

Encontra-se o valor unitdrio homogeneizado de cada dado de mercado so-
mando-se a seu preco unitdrio o somatorio das variagdes de todos os fatores corres-

pondentes empregados: Vupm = Pupm + > V.

A média final (u), em R$/m?, constitui a média dos valores unitarios homo-

geneizados dos dados de mercado.

VALOR DO IMOVEL

Foram encontrados sete elementos comparativos — ou dados de mercado -, cujas

informacdes relativas ao trabalho estdo no anexo 1.
Considera-se nos célculos como referenciais os seguintes coeficientes:

e Topografia: declive entre 5% e 10% = 0,90;
e Superficie: seca = 1,00;
e Aproveitamento: conservagdo = 0,60, e

e Acessibilidade: boa e nao distante do centro urbano = 0,80.

A especificagdo desta avaliagdo € apresentada no anexo 3; os itens que se

enquadram ao caso em tela estdo destacados em azul.

E a homogeneizacdo [tratamento dos precos observados pela aplicacdo de
transformacdes matematicas que expressam, em termos relativos, as diferencgas entre
os atributos dos dados de mercado e os do imdvel avaliando] estd apresentada no

anexo 2.
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Empreendidos os cdlculos, encontra-se a média final (u) de R$ 4,82 por me-
tro quadrado de terreno, o limite superior de R$ 6,26/m? e o limite inferior de R$

3,37/m?.

Os sete elementos colhidos tém 4dreas de terreno entre 121.000,00 m? e
730.000,00 m?. Por sua vez, encontrou-se varia¢do dos valores unitdrios por metro

quadrado de R$ 3,42 até R$ 7,88.

Na figura 5 apresenta-se o grafico de relagdo existente entre essas menciona-

das variacoes.

Figura 5 — Grafico dos valores observados versus estimados

10,00
E 8,00 ®

g 600 Pprro o DS P e

o 4,00 ° °

ﬁ 2,00 y = 2E-07x + 5,2345

c R?=0,0017

3 0,00

T°u 0,00 200,00 400,00 600,00 800,00
> Milhares

Area do terreno (m?)

Fonte: Elaborada pelo perito

O coeficiente de determinagdo (R?) encontrado (0,093) € inferior a 50%.
Dessa maneira, admissivel que ndo existe relacdo de dependéncia nos precos unita-
rios com o aumento da drea, possibilitando a utilizacdo do valor unitirio médio en-

contrado

Para a verificacdo da amplitude relativa (Ar) do intervalo de confianca, o co-
eficiente de confianga de Student (t.) é de 1,440 - duas caudas e 80% de confianca
para seis graus de liberdade (n — 1, isto é, nimero de dados de mercado utilizados

menos um). Encontrou-se um desvio-padrio (o) de R$ 4,82/m? (anexo 2).

Assim, a amplitude relativa € obtida da seguinte forma:

Ar =[(te (o + (n-1)")) + u] x 2
Ag = [(1,440 x (4,82 + 6%) +0,97] x 2
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Neste caso, a amplitude encontrada € menor que 30%, portanto, é alcangado

o Grau de Precisao III. Por sua vez, respectiva a andlise de residuos € apresentada

na tabela 5.

Tabela 5 — Dados da analise de residuos

Dado | Vest (R$/m?) Vobs (R$/m?) | Residuos (R$) Residuos (%) SQE sQT

1 2.079.000,00 1.574.100,00 504.900,00 24,29% 2,55E+11 4,32E+12

2 427.500,00 508.928,57 -81.428,57 -19,05% 6,63E+09 1,83E+11

3 625.500,00 744.642,86 -119.142,86 -19,05% 1,42E+10 3,91E+11
4 1.620.000,00 1.388.571,43 231.428,57 14,29% 5,36E+10 2,62E+12
5 2.655.000,00 2.275.714,29 379.285,71 14,29% 1,44E+11 7,05E+12
6 4.320.000,00 3.475.488,72 844.511,28 19,55% 7,13E+11 1,87E+13

7 2.520.000,00 2.160.000,00 360.000,00 14,29% 1,30E+11 6,35E+12
Soma 1,32E+12 3,96E+13

R? 96,68%

Fonte: Elaborado pelo perito

Os dados de mercado utilizados apresentam residuos inferiores a 30%, indi-

cando a adequacao dos fatores de homogeneizacdo. E que o modelo ajustado se mos-

tra adequado, uma vez que o “R*” encontrado estd acima de 70%.

A seu turno, a figura 6 demonstra boa aderéncia entre os valores [unitdrios]

observados e os estimados, uma vez que todos eles estdo situados proximos da bis-

setriz.

Figura 6 — Gréafico dos valores observados versus estimados

MILHARES (R$)

PRECO OBSERVADO x VALOR ESTIMADO
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Fonte: Elaborada pelo perito

MILHARES (RS)
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Como ¢€ dito, a multiplica¢ao do unitario médio obtido (Vy) pela area propor-
cional do terreno (Atp) permite obter o valor estimado da fracdo ideal'® do imdvel

(VrD):

Vi =Vuy X Arp
Vi =4,82 x (90.750,00 x 1/6)
Vi =RS$ 72.902,50

Dessa forma, o valor de mercado calculado para a fragcdo ideal de 1/6 do im6-
vel objeto de matricula 2.375 do RI de Ibitina, com arredondamento'® para baixo, é
de R$ 72.900,00 (setenta e dois mil e novecentos reais) e como referéncia: outu-
bro de 2023. =

15 Conforme a inicial e o registro “6” da matricula 2.375 do RI de Ibiuna, trata-se de fracdo ideal de 1/6
do imével.

16 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.8.1”.

AVALIAGAO 20

Este documentio & aijpéadioonigyiag| aassiadd d iditpiatereetp ok BTANIA RAASIARDINSHBETDINU N defa dasics aot &S eto2Té08420R4 ks, phod@colado em 05/10/2023 as 07:17 , sob o nimero WIBN23700305419

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002826-83.2029.8.26.0238 e c6digo ARIE31IN.



NI 061p02 8 8690°92'8 502 B8-0882000 0SSa20.4d 0 awlojul ‘oprojuswndogeloualajuoauqe/Bd/renbipeised/iq snl-dshy fesaj/:sdny ays o assaoe ‘[euibuo o Jlsjuod ered
6T¥S0S00.EZNEGIM 0Jawnu 0 gos * /T:20 Se £202/0T/S0 Wa 0pe|0Rpoad ‘SiNEZ0TRSRAZORASTINR STIS 0P D MELNNO LS HONMMRTSEW WINYLH yosd1armayeiiim ppalasee | gewdiiooapezdin $ @ueswnoop a1s3

fls. 890

éncia

~

CONCLUSAO

mpregando-se a norma brasileira Abnt NBR 14.653, partes 1 e 3, na refer
de outubro de 2023, encontra-se 72.900 reais como valor de mercado para a

fracao ideal de 1/6 do imével de matricula 2.375 do RI de Ibitina, SP. m

E



fls. 991
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ANEXO 1
| Dado de mercado | 01 |
Municipio Ibitna
Localidade Bairro Votorantim
Fonte Ferreira Imoveis
Informante
Telefone (15) 3199-2211
Referéncia ARO00001
Observacoes | -
Item Unidade Valor
Preco R$ 2.310.000,00
Area total do terreno m2 264.000,00
Topografia - 0,90
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,80

| Dado de mercado

Municipio Ibilina
Localidade Bairro Vargem do Salto
Fonte Enéias de Campos
Informante
Telefone (15) 3241-5803
Referéncia 60047034
Observacoes | -

ltem Unidade Valor
Prego R$ 475.000,00
Area total do terreno m2 125.000,00
Topografia - 1,00
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,60
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Rural
Fonte Colinas Iméveis
Informante
Telefone (15) 3241-1992
Referéncia AR00004
Observacoes | -

Item Unidade Valor
Prego R$ 695.000,00
Area total do terreno m2 121.000,00
Topografia - 0,90
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,60

| Dado de mercado | 04 |
Municipio Ibitna
Localidade Bairro da Ressaca
Fonte Triunfai Imoveis
Informante
Telefone (15) 3019-7205
Referéncia AR0058
Observacoes | -

Item Unidade Valor

Preco R$ 1.800.000,00
Area total do terreno m2 290.400,00
Topografia - 0,90
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,80
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Rural
Fonte Moratta Iméveis
Informante
Telefone (11) 4098-1013
Referéncia TE0305
Observacoes | -

Item Unidade Valor
Prego R$ 2.950.000,00
Area total do terreno m2 498.000,00
Topografia - 0,90
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,80

| Dado de mercado | 06 |

Municipio Ibitna
Localidade Rural
Fonte Invest Iméveis
Informante
Telefone (15) 98119-2057
Referéncia 3584
Observacoes | -

Item Unidade Valor
Preco R$ 4.800.000,00
Area total do terreno m2 730.000,00
Topografia - 0,95
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,80
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Bairro Morro Grande
Fonte Xavier Iméveis
Informante
Telefone (15) 98805-6918
Referéncia ARO0031
Observacoes | -

Item Unidade Valor
Prego R$ 2.800.000,00
Area total do terreno m2 629.200,00
Topografia - 0,90
Superficie - 1,00
Aproveitamento - 0,70
Acessibilidade - 0,80
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ANEXO 2
Item/imovel Avaliando 1 2 3 4 5 6 7
Prego do terreno (R$) 2.310.000,00| 475.000,00 | 695.000,00 | 1.800.000,00 |2.950.000,00|4.800.000,00(2.800.000,00
Fator de oferta (F,) 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Area do terreno (m?) 90.750,00 | 264.000,00 | 125.000,00 | 121.000,00 290.400,00 | 498.000,00 | 730.000,00 | 629.200,00
Prego unitario (R$/m?) 8,75 3,80 5,74 6,20 5,92 6,58 4,45
Preco unitario - F, (R$/m?) 7,88 3,42 5,17 5,58 5,33 5,92 4,01
Média inicial (R$/m?) 5,33 Desvio padrao 1,43 Coeficiente de variagdo 26,89%
Limite inferior 2,66
Limite superior 10,66
Coeficiente de topografia 0,90 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,95 0,90
Fator de topografia 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00
Variaggo (R$/m?) 0,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,31 0,00
Valor unitario 1 (R$/m?) 7,09 3,42 517 5,58 5,33 5,61 4,01
Média parcial 1 (R$/m?) 517 Desvio padrdo 1,19 Coeficiente de variagao 22,99%
Coeficiente de superficie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Fator de superficie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Variaggo (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valor unitario 2 (R$/m?) 7,88 3,42 517 5,58 5,33 5,92 4,01
Média parcial 2 (R$/m?) 5,33 Desvio padrdo 1,43 Coeficiente de variagao 26,89%
Coeficiente de aproveitamento 0,60 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
Fator de aproveitamento 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86 0,86
Variaggo (R$/m?) -1,13 -0,49 -0,74 -0,80 0,76 -0,85 -0,57
Valor unitario 3 (R$/m?) 6,75 2,93 4,43 4,78 4,57 5,07 3,43
Média parcial 3 (R$/m?) 4,57 Desvio padrdo 1,23 Coeficiente de variagao 26,89%
Coeficiente de acessibilidade 0,80 0,80 0,60 0,60 0,80 0,80 0,80 0,80
Fator de acessibilidade 1,00 1,33 1,33 1,00 1,00 1,00 1,00
Variaggo (R$/m?) 0,00 1,14 1,72 0,00 0,00 0,00 0,00
Valor unitario 4 (R$/m?) 7,88 4,56 6,89 5,58 5,33 5,92 4,01
Média parcial 4 (R$/m?) 5,74 Desvio padrdo 1,32 Coeficiente de variagao 23,07%
Valor unitario homogeneizado 5,96 4,07 6,15 4,78 4,57 4,76 3,43
Fator resultante 0,7571 1,1905 1,1905 0,8571 0,8571 0,8045 0,8571
Média (R$/m?) 4,82 Desvio padrio 0,97 Coeficiente de variagdo 20,11%
Limite inferior (-30%) 3,37
Limite superior (+30%) 6,26
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Especificacao da avaliacao

ANEXO 3

Tabela 1 — Graus de fundamentagéo na utilizagao do tratamento por fatores

fls. 200

Item Descricao Grau
Il (trés pontos) Il (dois pontos) I (um ponto)
1 Caracterizagao do bem | Completa quanto a | Completa quanto | Adogao de situagao paradigma
avaliando todos os atributos | aos atributos
analisados utilizados no
tratamento
2 Quantidade minima de dados | 8 6 4
de efetivamente utilizados
3 Apresentacao de dados Atributos relativos a | Atributos relativos a | Atributos relativos aos dados e
todos os dados e | todos os dados e | varidveis efetivamente utilizados
variaveis analisados | variaveis analisados | no modelo
na modelagem, com | na modelagem
foto
4 Origem dos fatores de | Estudos embasados | Publicagdes Analise do avaliador
homogeneizagao (conforme | em metodologia
7.7.2.1) cientifica
5 Intervalo admissivel de ajuste | 0,80 a 1,25 0,70a 1,40 0,50 a 2,00
para o conjunto de fatores

Tabela 2 — Enquadramento do grau de fundamentagao em utilizagao de tratamento por fatores

Graus ]l | | Soma
Pontos minimos 15 9 6 8
Itens obrigatoérios no 2,5e6noGraullle 2,5 e 6 no minimo Todos, no minimo,
grau correspondente os demais no minimo no Grau Il e os no Grau |
no Grau Il demais no minimo no
Grau |
Grau de fundamentacao do laudo |
Tabela 3 — Enquadramento do grau de precisao
Descricao Grau
1 Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30% <40% <50%

em torno do valor central da estimativa
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